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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im  Wohnungsgrundbuch  von  Eckelshausen, Blatt 766 eingetragenen 600/1.000
Miteigentumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstiick in 35216
Biedenkopf, Marburger Straf3e 15, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im OG

und DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
21.01.2026 ermittelt mit rd.

154.000 €.
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Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Wohn- und Geschéftshaus; mit
Belastung durch eine Grunddienstbarkeit

Hinweis: Es ist ohne abschlieBende rechtliche Priufung
anzunehmen, dass die vorliegende Grunddienstbarkeit keine
wertbeeinflussende Wirkung entfaltet.

Objektadresse: Marburger Stralle 15
35216 Biedenkopf — Eckelshausen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Eckelshausen, Blatt 766, Ifd. Nr. 1
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Katasterangaben: Gemarkung Eckelshausen, Flur 6, Flurstiick 84/29 (457 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
06.11.2025 soll gemalf § 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch ein schriftiches Sachverstandigengutachten

eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 21.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 21.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 21.01.2026 wurden die Parteien durch Einschreiben vom 10.12.2025
fristgerecht eingeladen.

Durch den Glaubiger wurde die Teilnahme am Ortstermin
schriftlich am 19.12.2025 abgesagt.

Eine Reaktion durch den Schuldner bliebt aus.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde ausschlieBlich eine AuBenbesichtigung des Objektes
durchgefiihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener.

Hinweis: Es erfolgte weder eine Absage des Ortstermins, noch
war der Schuldner und Eigentimer zum vereinbarten Termin
zugegen, sodass auftragsgemal eine Verkehrswertermittiung
nach aulRerem Eindruck erfolgen muss.

Eigentimer: Ist dem Gericht bekannt

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wegen,
Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

* unbeglaubigter Grundbuchauszige vom 30.07.2025

Vom Eigentimer wurden fur diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfugung gestellt:

* keine

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

* Panunterlagen (Grundrisse, Schnitte) aus der Bauakte der
Stadt Biedenkopf

» Baulastenauskunft vom 08.12.2025

» Einsichtnahme in die Grundakte bei dem Amtsgericht
Biedenkopf vom 10.03.2026

* Flurkartenauszug durch Einsichtnahme in Geodaten Hessen
(Quelle: Amt fur Bodenmanagement Hessen)

* Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 16.01.2026
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» Auskunft zur ErschlieBung mit Frischwasser durch die
Stadtwerke Biedenkopf per Mail vom 03.03.2026

* Auskunft zur Entwasserung durch den Abwasserverband
PerfBad Laasphe vom 04.03.2026

* Auskunft zur elektrischen ErschlieBung durch die EAM vom
19.02.2026 (telefonisch)

+ Auskunft aus der Altflachendatei des RP Giefden vom
30.04.2026

* Berechnung der Wohnflache auf Basis der vorliegenden
Planunterlagen

+ StraBenkarte und Stadtplan von Biedenkopf (Quelle:
openstreetmap.de)

» Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris
Hessen vom
01.01.2024

* Zum Stichtag gultiger Grundstucksmarktbericht 2025 des
zustandigen Gutachterausschusses fur den Landkreis
MarburgBiedenkopf

» Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses fir den
Landkreis Marburg-Biedenkopf 2025

» Sprengnetter-Vergleichsmiete, Abruf 12.03.2026

» Eigene Mietwerterhebungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Fall war keine Innenbesichtigung des Objektes moglich. Es erfolgte weder eine Absage des
Ortstermins, noch war der Schuldner und Eigentimer zum vereinbarten Termin zugegen, sodass
auftragsgeman eine Verkehrswertermittiung nach auflerem Eindruck erfolgen muss.

In Bezug auf die ErschlieBung des Objektes mit notwendigen Medien und der Entwasserung konnte keine
abschlieBende Klarung der Leitungsverlaufe auf den Flurstiicken der Marburger StralRe 15 und 17 erfolgen.
Aufgrund der Lage der durch Baulasten beeintrachtigten Flachen auf den benachbarten Flurstiicken ist von
einem Anschluss in den Huteweg auszugehen (siehe Anlagen 8 -10).

Gem. Rickmeldung der betreffenden o6ffentlichen Organisationen (Stadt, Stadtwerke, Energieversorger) ist
eine ausreichende ErschlieBung (Telefon, Wasser, Frischwasser, Strom) im Objekt gegeben.

Weiterhin liegen Baulasten und Grunddienstbarkeiten auf den benachbarten Flurstiicken vor, die zur Verlegung
und dem Betrieb von Abwasser-, Wasser- und Energieversorgungsleitungen, sowie zur verkehrlichen
ErschlieBung dienen (siehe Anlagen 8 -10). Aus Sicht des Sachverstandigen sind diese unter Zugrundelegung
der vorhandenen Unterlagen nicht eindeutig, sie stellen jedoch eine Erschlieung sicher.

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Grunddienstbarkeit vorliegt, die es den jeweiligen Eigentimern der
Flursticke 84/28, 84/30, 84/34 und 84/35 erlaubt ErschlieBungsleitungen auf dem Grundstiick zu fuhren, dies
jedoch nur im Falle des Betriebes einer Tankstelle mit angrenzendem Gewerbe, was aufgrund des Rickbaus
der Zapfsaulen und der Tankanlagen (gem. Ruckmeldung des RP Gielen vom 30.04.2026) nicht mehr
gegeben ist. Folglich wird davon ausgegangen, dass diese Grunddienstbarkeit keine Wertbeeinflussung mehr
entfaltet. Eine abschlielende rechtliche Klarung ist im vorliegenden Gutachten nicht mdglich.

Grundlegend ist darauf hinzuweisen, dass sich das zu bewertende Wohnungseigentum auf einem Flurstlick
befindet, welches in ein Gewerbegrundstick eingebettet im rickwartigen Bereich liegt, die Hoffldchen gehen
ineinander Uber.

Es wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon ausgegangen, dass der Ausbau des Ober- und
Dachgeschosses gem. der vorliegenden Planunterlagen erfolgte.
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Auch wird davon ausgegangen, dass die Gebaudeinfrastruktur auch tatsachlich entspr. der Teilungserklarung
errichtet wurde.

DarlUber hinaus ist anzumerken, dass nicht eruiert werden konnte, ob eine Vermietung vorliegt. Es wird von
Eigennutzung ausgegangen.

AbschlieBend muss erwdahnt werden, dass sich im vorderen Grundstiicksbereich, der nicht
Gegenstand der vorliegenden Verkehrswertermittlung ist, eine Tankstelle befunden hat. Insofern kann
im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht abschlieBend geklart werden, ob ggf. auf dem zu
bewertenden Grundstiick Altlasten vorliegen. Es liegt ein Lageplan aus der Auskunft des RP GieRen
vom 30.04.2026 aus der Altlastendatei vor, der riickseitig der Tankstelle eine Bodenbelastung aufzeigt,
die jedoch kein Problem darstellt, sofern der Boden weiterhin versiegelt bleibt. Ob diese jedoch bis
auf das zu bewertende Grundstiick reicht, ist nicht abschlieBend ersichtlich, jedoch ist davon
auszugehen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straflde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Hessen
Marburg-Biedenkopf

Biedenkopf (ca. 14.200 Einwohner);
Stadtteil Eckelshausen (ca. 760 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Biedenkopf (ca. 3,5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 136 km entfernt)

BundesstralRen:
B 62, direkt angrenzend

Autobahnzufahrt:
A 277 (ca. 31 km entfernt)

Bahnhof:
Biedenkopf (ca. 3,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 120 km entfernt)

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 3,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulRlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,5 km entfernt; einfache
Geschéftslage; als Wohnlage geeignet

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; Uberwiegend
aufgelockerte Bauweise

Uberdurchschnittlich (durch Gewerbe, Stralenverkehr);

eben

mittlere Tiefe:
ca.22 m;

Grundstiicksgrof3e: insgesamt
457 m?,

Bemerkungen: unregelmafige

Grundstiicksform

Marburger Stralle 15, 35216 Biedenkopf
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Das Flurstiick ist nur Gber benachbarte Flurstlicke zu erschlieen.

Uberortliche VerbindungsstralRe; klassifizierte

StralBe (Bundesstralle 62);

perspektivischer Rickbau zu einer untergeordneten Stral’e im
Zuge des Neubaus der Ortsumgehung

StralRe mit derzeit starkem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Hinweis: Das Objekt ist gem. den Rickmeldungen mit den
entsprechenden Medien versorgt, der Verlauf der Leitungen
insbesondere der Strom- und Telekommunikationsleitungen
konnte nicht eruiert werden.

eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Es ist zu erwdhnen, dass sich im vorderen
Grundstiicksbereich, der nicht Gegenstand der
vorliegenden Verkehrswertermittiung ist, eine Tankstelle
befunden hat.

Insofern kann im Rahmen des vorliegenden Gutachtens
nicht abschlieBend geklart werden, ob ggf. auf dem zu
bewertenden Grundstiick Altlasten vorliegen.

Es liegt ein Lageplan aus der Auskunft des RP GieRen vom
30.04.2026 aus der Altlastendatei vor, der riickseitig der
Tankstelle eine Bodenbelastung aufzeigt, die jedoch kein
Problem darstellt, sofern der Boden weiterhin versiegelt
bleibt. Ob diese jedoch bis auf das zu bewertende
Grundstiick reicht, ist nicht abschlieBend ersichtlich, jedoch
ist davon auszugehen.

Eine tiefergehende Untersuchung ist nicht
Auftragsbestandteil dieses Gutachtens.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung 1l des Grundbuchs von
Eckelshausen, Blatt 766 folgende wertbeeinflussende
Eintragungen:

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht und
in dem Recht, in dem Grundstick Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen zu verlegen und zu unterhalten, fir den
jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Flur 6 Flurstiick 84/21.
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Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf.

in diesem Gutachten nicht beriick-

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Die Grunddienstbarkeit darf nur ausgetbt werden im Rahmen der
Nutzung des herrschenden Grundstlcks als Gewerbegrundstick
fur den Betrieb einer Tankstelle nebst angegliederten Wasch- und
Reparaturbetrieb.

in Abteilung Il des Grundbuchs ver zeichnet sein knnen, werden

sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Es liegen keine Informationen tber Herrschvermerke vor.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Ver-

unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Kenntnis aus den
vorliegenden Unterlagen nicht vorhanden.

Diesbezlglich  wurden auftragsgemall keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Dem Sachverstandigen liegt ein  Auszug aus dem

Baulastenverzeichnis vom 08.12.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

ErschlieRungs-Baulasten auf anderen Grundstiicken zugunsten
des Grundstiicks 84/29.

Denkmalschutz besteht nicht.

Diesbeziglich  wurden keine  weiteren

Nachforschungen angestellt.

auftragsgemaf

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Fir das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung
bekannt.
oder

Fir das Bewertungsobjekt ist keine

Gestaltungssatzung bekannt.

Erhaltungs-
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Verflgungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Fir das Bewertungsobjekt ist keine Verfigungs- oder
Veranderungssperre bekannt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird absprachegemal ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprift und war aufgrund der ausschlielich von aufden erfolgten Inaugenscheinnahme nicht méglich.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):
beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-

pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden miindlich bei der Stadt
Biedenkopf erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation beruhen falls nicht anders
angegeben auf den Angaben auf telefonischen Rickmeldungen der betreffenden 6ffentlichen Stellen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstck ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 3 Stellplatze. Das Objekt ist offensichtlich in Eigennutzung.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer
Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem
Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus;
zweigeschossig; nicht
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau

Baujahr: unbekanntes Baujahr des ehem. Flachdachgebaudes:
Annahme: 1960

Der erste Eintrag aus der Bauakte liegt aus dem Jahr 1990 vor,
in dem das Objekt um ein Ober- und Dachgeschoss aufgestockt
wurde, gem. Planunterlagen verblieb nur das Erdgeschoss
bestehen.

in 1996 erfolgte der Wiederaufbau des Dachgeschosses nach
einem Brand.

Modernisierung: keine bekannt
(letzte 20 Jahre)

Flachen und Rauminhalte sind den Anlagenseiten zu entnehmen

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Wohnbereich des Gebaudes ist nicht
barrierefrei.

Erweiterungsmadglichkeiten: Das Grundstuck bietet grundsatzlich Erweiterungsmdglichkeiten.
Die Vertraglichkeit mit dem Planungsrecht ist im konkreten Fall
zu prufen.

Aulenansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen;

Giebelseite mit Kunstschiefer verkleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten

Erdgeschoss:
Treppenhaus, Kiche, Lager Getranke, Kihlung, Verkaufsraum, Imbissraum, Pers. WC, Umkleide, Flur,
Heizung, WC Damen und WC Herren

Obergeschoss:
Abstellraum, Hauswirtschaftsraum, Blro, Wohn- und Esszimmer, WC, Flur, Speisekammer Kiiche und
Treppenhaus

Dachgeschoss:
Zwei Kinderzimmer, Eltern Schlafzimmer, Ankleideraum, Bad/WC und Flur

gem. vorliegender Planunterlagen
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau im EG
Ober- und Dachgeschoss nach Aktenlage in
Holzstanderkonstruktion mit Holzbalkendecke oberhalb OG

Fundamente: nicht bekannt
Keller: keine Unterkellerung gem. Planunterlagen
Umfassungswande: Im Erdgeschoss Mauerwerk, im Ober- und Dachgeschoss nicht

abschlielend bekannt.
Annahme: Holzstanderkonstruktion
Innenwéande: nicht bekannt:

Annahme: teils Mauerwerk, teils Trockenbau bzw.
Holzstanderkonstruktion

Geschossdecken: nicht bekannt

Annahme: Massivdecke Uber EG und Holzbalkendecke liber OG
mit Tritt- und Luftschallschutz entspr. Baujahr der Aufstockung

Treppen: nicht bekannt
Annahme: massiv

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz
gem. Rickmeldung der Stadtwerke Biedenkopf
Hinweis: Eine abschlielende Klarung der Leitungsverlaufe auf
den Flursticken des Areals (84/30, 84/29, 84/28, 84/35 und
84/34) konnte auch seitens der Stadtwerke Biedenkopf nicht
erfolgen.

Beschaffenheit der Wasserinstallation innerhalb und auf3erhalb
des Gebaudes nicht bekannt

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
gem. Rickmeldung des Abwasserverbands Perf-Bad Laasphe
Hinweis: Eine abschlielende Klarung der Leitungsverlaufe auf
den Flurstiicken des Areals (84/30, 84/29, 84/28, 84/35 und
84/34) konnte auch seitens der Stadtwerke Biedenkopf nicht

erfolgen.

Beschaffenheit der Abwasserinstallation innerhalb und auRerhalb
des Gebaudes nicht bekannt

Elektroinstallation: Elektrohausanschluss gem. Riickmeldung der EAM vorhanden.
Hinweis: Eine abschlielende Klarung der Leitungsverlaufe auf
den Flurstiicken des Areals (84/30, 84/29, 84/28, 84/35 und
84/34) konnte auch seitens der Stadtwerke Biedenkopf nicht
erfolgen.

Beschaffenheit der Elektroinstallation innerhalb und auferhalb
des Gebaudes nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt

Annahme: Olheizung, da auf einem der Freiflachenplane ein
Erdtank im AuRenbereich skizziert ist.

Liftung: nicht bekannt

Annahme: keine besonderen Liuftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

Annahme: zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes
besondere Bauteile: keine erkennbar

besondere Einrichtungen: keine erkennbar
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Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen von aufen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: Lage hinter einem Gewerbegrundstiick

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist durchschnittlich, soweit von auf3en er kennbar.

3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebdaude im gemeinschaftlichen Eigentum keine

3.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum keine

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Einfriedung riickseitig (teils abgangig)

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw.
Teileigentum zugeordnet

keine

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum
zugeordnet

keine

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im OG und DG

3.5.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im OG und DG
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt geman den vorliegenden Unterlagen rd.
175 m?

Raumaufteilung/Orientierung: ist den Anlagenseiten zu entnehmen

Grundrissgestaltung: zweckmalig
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Besonnung/Belichtung: gut

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Es wird angenommen, dass die Nutzungseinheiten ausstattungsgleich sind. Sie werden deshalb nachfolgend
in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.5.2.2 Wohnflachen
Bodenbelage: keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache intakte Belage
Wandbekleidungen: keine Angaben vorhanden
Annahme: einfache intakte Belage
Deckenbekleidungen: keine Angaben vorhanden
Annahme: einfache intakte Belage
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung aus den Baujahren (Annahme):
Umnutzung Imbiss: 1993
Obergeschoss: 1990

Dachgeschoss 1996

Anstrich teils vernachlassigt

Tulren: Eingangstir:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
nicht bekannt
Annahme: einfache Turen aus den Baujahren

sanitare Installation: nicht bekannt
Annahme gem. Planunterlagen

OG: Gaste-WC
DG: Bad mit WB; WC; BW und Dusche

Sanitareinheiten aus den Baujahren 1990/1996

besondere Einrichtungen: nicht bekannt
Annahme: keine vorhanden

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Bauschaden und Baumangel: keine erkennbar
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Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

zweckmafig (gem. vorliegender Planunterlagen)

Lage oberhalb eines Imbisses und riickseitig eines
Gewerbebetriebes

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kuchenausstattung:

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

nicht in der Wertermittlung enthalten
nicht bekannt

Annahme: keine vorhanden

nicht bekannt

Annahme: keine vorhanden

keine wesentlichen von auf3en erkennbar

Lage oberhalb eines Imbisses und riickseitig eines Gewerbebe-
triebes

keine bekannt

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist normal, soweit tums:

dies von aulRen erkennbar ist.

Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau bspw. den
Anstrich der Fenster betreffend.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

keine

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: keine

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE):

keine
Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage

(VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine
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Erhaltungsrucklage nicht bekannt

(Instandhaltungsricklage):
Es ist davon auszugehen, dass weder eine Verwaltung erfolgt,
noch eine Instandhaltungsriicklage vorliegt, da sich das zu
bewertende Wohnungseigentum, sowie das im Objekt verortete
Teileigentum und die Nachbargrundsticke im Eigentum des
Schuldners befinden.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 600/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 35216 Biedenkopf - Eckelshausen, Marburger Stral’e 15 verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im OG und DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet zum
Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eckelshausen 766 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Eckelshausen 6 84/29 457 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiuhrt werden, werden als
svergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete
Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf
der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren”
genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu-
oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder
Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir
Teileigentum (L&den, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede
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(bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige
Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote flir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten
Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Gberortlichen Marktsituation (Angebot und
Nachfrage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 38,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 700 m?
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21.01.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 457 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 38,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 21.01.2026 O 1,065 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,47 €/m?

Flache (m?) 700 457 O 1,021 E2 | E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 41,32 €/m?
Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier 41,32 €/m?
Bodenrichtwert
Flache O 457 m?
beitragsfreier Bodenwert = 18.883,24 € rd.
18.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 insgesamt 18.900,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Gemal den Angaben des Gutachterausschusses flr den Landkreis Marburg-Biedenkopf haben sich in den
Jahren 2024-2025 die Bodenpreise durchschnittlich um +3% gesteigert, sodass dieser Ansatz auch fir das
betreffende Flurstiick gewahlt wird.

E2

Das Bewertungsgrundstiick stimmt bezlglich Art und Mall der baulichen Nutzung hinreichend mit dem
Richtwertgrundstiick Gberein.

E3

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundsticks auf die Grundstlcksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten WGFZ-bereinigten
Umrechnungskoeffizienten.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 600/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 18.900,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert 18.900,00 €

Miteigentumsanteil (ME) 0 600/1.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 11.340,00 €
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Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 11.340,00 € rd.
11.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 11.300,00 €.

4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgroRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden  Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart,
baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale
eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche
Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden koénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittiungsstichtag liegt vor, wenn der
Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreihen, berucksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrens ist der  Vergleichsfaktor bei  wertrelevanten = Abweichungen  der
Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen
(=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaR zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrédgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschldage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte
begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da - nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht
wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir
Wohnungseigentum ermittelt.

Wohneinheiten

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des | = 1.504,00 €/m? | EO1
Vergleichsfaktors ()
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir weitere = 1.504,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 19.03.2026 21.01.2026 O 1,000 EO05
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage gute Lage einfache Lage O 0,850 E06
Geschosslage 1. 0G 1. 0G O 1,000 EQ7
Aufzug keine Angabe keine Angabe O 1,000 EO08
Orientierung keine Angabe keine Angabe O 1,000
Ausstattung einfach einfach O 1,000 E10
Wohnflache [m?] 175,00 175,00 O 1,000 E11
Zimmeranzahl keine Angabe keine Angabe O 1,000
Bodenwertanteil [%] | keine Angabe keine Angabe O 1,000
(RND/GND) [Jahre] 30/70 27170 0 0,900 E14
(Restwert)
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf 1,000
Vermietung unvermietet unvermietet 1,000
Anzahl 2 2 1,000 E15

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor

1.150,56 €/m>

insgesamt

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage

- 0,00 €/m?

- 0,00 €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis

= 1.150,56 €/m?

4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer
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EO1

Nach Anpassung auf die Objekteigenschaften (Baujahr, Anzahl der Wohneinheiten, Geschosslage, Aufzug,
Sondernutzungsrecht Garten, Wohnflache, Ausstattung, Modernisierungsgrad und abgabenfreier Bodenwert)
resultiert ein angepasster Vergleichskaufpreis in Hohe von 1.504€/m? zum Bewertungsstichtag, der mit einer
Standardabweichung von 2,4% versehen ist. Im vorliegenden Fall wird auf den Mittelwert abgestellt.

Der Vergleichspreis wurde mittels multipler Regressionsanalyse auf Basis von 415.406 Kaufpreisen abgeleitet,
davon 108.853 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswohnung. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene
erfolgte auf Basis von 123 Kaufpreisen. Der angegebene Vergleichspreis wird fir ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts
angepasst. Marktdaten-Stichtag 01.10.2025, veréffentlicht 15.01.2026.

Der ermittelte Vergleichspreis fiir ein normiertes Standardobjekt bezieht sich auf eine 75 m? groRe Wohnung
mit der angegebenen Ausstattung im 3. OG eines Mehrfamilienwohnhauses mit 10 Wohneinheiten, mit Aufzug
und ohne Sondernutzungsrecht Garten. Die Anpassung an das Bewertungsobjekt erfolgt Uber
Anpassungsfaktoren fur die Objekteigenschaften Wohnflache, Anzahl Wohneinheiten, Geschosslage, Aufzug
und Sondernutzungsrecht Garten.

EO5
Der Vergleichswert wurde mittels bundesdurchschnittlicher Werte an den Wertermittlungsstichtag angepasst.

E06

Im vorliegenden Fall ist die Lage hinter einem Gewerbebetrieb und oberhalb eines Imbisses zu
bertcksichtigen.

EO7
Erfolgt siehe EO1

EO08
Erfolgt siehe EO1.

E10
Erfolgt siehe EO1.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich, sodass von einem einfachen Standard ausgegangen
werden muss.

E11
Erfolgt siehe EO1.

E14

Aufgrund der differierenden Restnutzungsdauer ist eine Anpassung des Vergleichskaufpreises anhand
vorliegender Marktdaten vorzunehmen.

E15
Erfolgt siehe EO1.
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4.5.5 Vergleichswert

Ermittlur:g des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.150,56 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.150,56 €/m?
Wohnflache O 175,00 m?
Zwischenwert = 201.348,00 €
Zu-/Abschlage absolut - 30.202,20 €
vorlaufiger Vergleichswert = 171.145,80 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 171.145,80 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €
Vergleichswert = 163.145,80 €

rd. 163.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2026 mit rd. 163.000,00 € ermittelt.

E1

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge nach § 7 Abs. 2 InmoWertV 21

Im vorliegenden Fall liegt auf dem Grundstuick offensichtlich eine Altlastenbelastung aus einem ehemaligen
Tankstellenbetrieb vor, die bei einer Umnutzung zu weiteren Untersuchungen und ggf. Sanierungsaufwand
fuhrt. Da diese nicht abschatzbar sind, wir ein Wertabschlag in Héhe von 15% vorgenommen, der dem
merkantilen Minderwert Rechnung tragt.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert prozentual

Bezeichnung Prozent von 86.791,85 Wert
Marktanpassung durch marktibliche Zu- -15% -13.018,78 €
oder Abschlage nach § 7 Abs. 2

ImmoWertV 21

Summe -13.018,78 €

E2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen =zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
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(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Im vorliegenden Fall werden Rickstellungen fiir unterlassene Instandhaltungen das Gemeinschaftseigentum
und das Sondereigentum betreffend ohne Kenntnis des tatsachlichen Zustandes je in Héhe von 5.000€
gebildet.

Die im vorliegenden Fall berlicksichtigten besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sind in
folgenden Tabellen skizziert:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €

+  Unterhaltungsstau auften -5.000,00 €

Summe -3.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
+  unterstellter Unterhaltungsstau innen -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind furr die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fur eine ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstliicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da « nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht

wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)

Wohnungseigentum 1 | Wohnflache OG 108,68 5,24 569,48 6.833,76

(Wohn- und 2 | Wohnflache DG 66,41 5,24 347,99 4.175,88

Geschaftshaus)

Summe 175,09 - 917,47 11.009,64
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.009,64 € ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.107,19 € jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der = 7.902,45€
den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,60 % von 11.300,00 € (Liegenschaftszinssatz O anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))
180,80 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen Kapitalisierungsfaktor ~
(gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV) bei LZ = 1,60 % Liegenschaftszinssatz und RND =
27 Jahren Restnutzungsdauer vorlaufiger Ertragswert der baulichen und = 7.721,65 €
sonstigen Anlagen anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) vorlaufiger

Ertragswert des Wohnungseigentums Marktanpassung durch marktiibliche

Zu- oder Abschlage marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des 21,785

0
Wohnungseigentums besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 168.216.15 €
Ertragswert des Wohnungseigentums - B

+ 11.300,00 €

= 179.516,15 €

- 26.927,42 €
4.6.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der = 152.588,73 €
Ertragswertberechnung - 8.000,00 €

= 144.588,73 €
Wohn- bzw. Nutzflichen rd. 145.000,00 €

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf Basis der vorhandenen Bauzeichnungen
durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flr
Mietwertermittlungen entwickelten Mafligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften
(WoFIVv; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
pro Quadratmeter Wohnflache (gem. WoFIV). Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke
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» durch den Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf 2025,
» den Immobilienmarktbericht des Landkreises Marburg Biedenkopf 2025, sowie durch
+ eigene Mieterhebungen, gestutzt durch

» die Sprengnetter-Vergleichsmiete (Abruf: 10.03.2026) als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften (BRW-Niveau, Gebaudealter, Ausstattungsstandard) durch
entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

In Anlehnung an den Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf
2025 betragt die ortsubliche (Netto-Kalt-) Miete fur in Lage und Ausstattung vergleichbarer Wohnh&user mit
einer Grolle von ca. 175 m? Wohnfldche im mittleren Standard (Bewertungsniveau 2,5) durchschnittlich
5,24€/m>?. Die Miete wurde aus dem Mietgrundwert 4,95 €/m? gem. MIKA 2025 fiir 165m? WF, einer Anpassung
fur die UbergréRe von -2% und einer Anpassung fir die Veranderungen auf dem Mietmarkt seit der Erhebung
der Daten von +8% abgeleitet.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebaude: Wohn- und
Geschiftshaus

Ertragseinheit| Vergleichsmiete] WF/NF- | Grundflaichenbesonderheiten| Sonstige NKM
Korrektur Korrekturen

Nr.| Nutzung/Lage (€/m2) KO K1 K2 (€/m3)

Wohnflache OG 4,95 0,98 1,00 1,08 5,24

2 | Wohnflache DG 4,95 0,98 1,00 1,08 5,24

Die Mietansatze werden ebenso durch die Sprengnetter-Vergleichsmiete in Hohe von 6,01 €/m?
(arithmetisches Mittel) [5,56€/m? WF — 6,52€/m? WF] gestiitzt, die fir eine Wohnflache von 70m? in einem
Wohnhaus mit 10 Wohneinheiten abgeleitet und somit nach unten anzupassen ist.

Hinweis zur Sprengnetter-Vergleichsmiete:

Alle verfugbaren 6rtlichen Mietspiegel werden von Sprengnetter Immobilienbewertung in einem einheitlichen
Schema erfasst und sachverstandig ausgewertet. In verbleibenden Gebieten werden die
SprengnetterVergleichsmieten anhand von durch Sprengnetter Immobilienbewertung entwickelten
Hochrechnungsmodellen auf Basis sozio6konomischer Daten berechnet. Die Qualitdt der Sprengnetter-
Vergleichsmieten wird periodisch stichprobenweise durch 6értliche Sachverstandige geprift und sichergestellt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV Anlage 3 | (Wohnnutzung) verdffentlichten
Bewirtschaftungskosten, die mit dem Verbraucherpreisindex auf den Bewertungsstichtag zu indexieren sind,
fur Wohnnutzung zu Grunde gelegt, die dem verwendeten Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze
verwendet werden.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. O 367,00 € 367,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 175,00 m? O 14,40 €/m?2 2.520,00 €
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Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 220,19 €
Summe 3.107,19 €

Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss hat fiir die Objektart ,Eigentumswohnung — unvermietet® eine
differenzierte Auswertung der Liegenschaftszinssdtze mit einem Mittel (1,9%), sowie einer
Standardabweichung (0,5%) vorgenommen. Infolgedessen wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d.
h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage des
Immobilienmarktberichtes 2025 des Landkreises Marburg-Biedenkopf ermittelt.

Aufgrund der Abweichungen zu den durchschnittlichen Rahmenparametern (deutlich geringerer BRW, gréfRere
Grole, insbesondere geringere RND, hohere BWK) mit Auswirkungen sowohl positiv, als auch negativ und
den Marktentwicklungen wird ein Liegenschaftszinssatz leicht unterhalb des arithmetischen Mittels in H6he
von 1,6% in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall liegt auf dem Grundstiick offensichtlich eine Altlastenbelastung aus einem ehemaligen
Tankstellenbetrieb vor, die bei einer Umnutzung zu weiteren Untersuchungen und ggf. Sanierungsaufwand
fuhrt. Da diese nicht abschatzbar sind, wir ein Wertabschlag in Héhe von 15% vorgenommen, der dem
merkantilen Minderwert Rechnung tragt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist gem. Modell fiir eine Wohnnutzung mit 70 Jahren angesetzt.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebdude: Wohn- und Geschaftshaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aufllenwande 23,0 % 0,3 0,4 0,3

Dach 15,0 % 0,3 0,7

Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,6 04

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 0,7 0,3

FulRbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0
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Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 69% |440% | 491 % 00% | 0,0%
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aulenwande
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk;  Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit

Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete = Betondachsteine  und

Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Tondachziegel,

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuRbodden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder oder|

Brennwertkessel

Zentralheizung, Niedertemperatur-

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
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des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berilcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir
das Gebaude: Wohn- und Geschiftshaus

Das (Annahme) ca. 1960 errichtete Gebaude wurde im Jahr 1990 kernsaniert.
Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden folgende
Einflussgroflen herangezogen:

» Jahr der Kernsanierung: 1990,
+ Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der
erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der
Kernsanierung® zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
»  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen S %
+  Fur Geb&udedecken 5%
Summe 10 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsijahr:

70 Jahre Gesamtnutzungsdauer O 10 % = 7 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgeflhrten Kernsanierung betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 1990 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 7 Jahre = 1983.
In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen fiktiven neuen“) Gebaudealter (2026 — 1983 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 43 Jahre =) 27 Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude

gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen =zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeztglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Zur Herleitung sei auf das Vergleichswertverfahren verwiesen.

Marburger Stralle 15, 35216 Biedenkopf Eigentumswohnung Seite 34 von 63



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 16/25

Die im vorliegenden Fall beriicksichtigten besonderen objekispezifischen Grundstliicksmerkmale sind in

folgenden Tabellen skizziert:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung

insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €
«  Unterhaltungsstau aulen -5.000,00 €
-3.000,00 €

Summe

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

« unterstellter Unterhaltungsstau innen

-5.000,00 €

-5.000,00 €

Summe

-5.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung flr
die Wahl der in diesem Gutachten =zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren
und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren flihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstlicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die flir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur
Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 163.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 145.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von

« geeigneten Vergleichsfaktoren
Bezulglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht
1,000 (v) beigemessen.
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Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen. Insgesamt erhalten somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00
(a) 01,00 (b) = 1,000 und das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
145.000,00 € x 1,000 + 163.000,00 € x 1,000] O 2,000 = rd. 154.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 600/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschaftshaus
bebauten Grundstiick in 35216 Biedenkopf - Eckelshausen, Marburger Strale 15 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im OG und DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eckelshausen 766 1

Gemarkung Flur Flursttick
Eckelshausen 6 84/29

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 mit rd.

154.000 €

(in Worten: einhundertvierundfiinfzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Weiterhin bescheinigt der
Sachverstandige, dass er das Gutachten vollkommen unabhangig erstellt hat.

Dautphetal, den 20.06.2026

SPREN?’JET‘TER
Zem‘-r}o'u

é@m

lmbqw n

S \ RIRG: ch'

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemaRe Durchfihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.
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Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer mdéglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]
(3]

(4]

(5]

(6]

[7]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienverwaltung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen

Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3. Auflage,
Neuwied 2006

Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. vollstandig tUberarbeitete Auflage, Berlin
2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 06.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der grofiraumigen Lage des
Bewertungsobjekts

Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten, Aufnahmerichtungen und
Bildnummern

Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3
Planunterlagen

Berechnung der Wohnflachen
Bodenrichtwertkarte

Baulast Geh- und Fahrrecht zur Erschlieung
Baulast Leitungsrecht zur ErschlieBung

Grunddienstbarkeit Geh- und Fahrrecht zur Erschlielung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung

gestattet.
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der

grofRiraumigen Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte von Eckelshausen mit
Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des

Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten,
Aufnahmerichtungen und Bildnummern

Seite 1 von 1

(lizensiert iber Amt fir Bodenmanagement Hessen)

Anlage 4: Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3
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Bild 1

Beschreibung:01 Wohngebaude strallenseitig

Bild 2

Beschreibung:02 Wohngebaude seitlich Bild 3
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Beschreibung:03 Wohngebaude hinten

Bild 4
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Beschreibung:04

Wohngebaudeeingang Bild 5

Beschreibung:05 Wohngebaude Zufahrt
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Anlage 5.
Seite 1 von 1
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Anlage 5.

Seite 1 von 1
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Anlage 5.
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Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen

Anlage 6
Seite 1 von 6
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Seite 2 von 6

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Marburger Stralie 15, 35216 Biedenkopf - Eckelshausen
Mieteinheit: =~ Wohnung 1 EG

Sonderform
F02 : Trapez
& -iﬂxh
2
a 2,700 m Trapez
b 1,200 m
h 6,400 m
Flache (A) = 12,48 m*?
Seite 3 von 6

Marburger Stralle 15, 35216 Biedenkopf Eigentumswohnung Seite 54 von 63



Diakonissenstrale 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 16/25

Wl | JG'¥8) 3pneqss aYdBYZANN/-UYOM Swwns
W | 89'80} JIBYuISIdIN AYIBPUYOM Swwing
08°El 08°€l 00’1 08€El 0Z0°0 0S9'F 0200 000'€ 00’} + 8 omng| €l
€911 €911 00’} €911 0z00 0SET 0Z00 0l0's 00’} + L HMH | 2}
189 189 00t 189 0z0'0 0002 0zo0 09%'E 00’4 + 9 wneJi2sqy | Li
0£'9 0€'6 00t 0£'6 0Ld + g | sneyuaddail | oL
00'¢- 00} 00'e 0000 000°€ 0000 000'} 00’} addail | - S | sneyuaddail | &
109 LL6 00t L6 0Z0°0 00€’€ 0200 000°€ 00’4 + {4 ind|g
00°€- 00l 00€ 0000 000°€ 0000 000°L 004 sdoail| - 4 =1
1z Sv'Z 00t Sz 0Z0'0 0012 0zo0 00Z'1 00’4 + € JaWweyesiads | §
810 0oL 8L'0 0zZ0'0 0o¥0 0z0'0 0050 00’} uley | - € Bwweyssiacs [ §
¥0'ZL ¥0'Zh 00') v0'ZL 0z00 0SE'Y 0Z0'0 0082 00't + 4 SUonM | ¥
90'6¥ 107l 004 10¥L 0zZ0°0 008'% 0200 0S6'C 00’k + 3 USSS3/UBUUOM | €
Z8'6C 00’1 2862 0zZo'0 059t 0200 09¥'9 00’} + 3 USSS3/USUYOM |
€TS 00t £2S 0200 00Z'} 0Z00 s’y 00’4 + l USSS3/UBUYOM | |
(zw) (W) 0] (W) (w) (w) (w) (w) wioj -+
wney [Biwney | (Lamuyopn) E)EY =] sbue -13puos
Bunis} auoey ayoey iopiey ayoey bnzge bnzqe | Jo)yey (usyayispuosag spaizualayip) IN IN
-nepy3 | -uyom -uyopy | -wemuyom | -punuin | -zindg ayaig -Zind abueq |-usyoel4 usjiawapuosag/ijuney -wney | bunuyoezagwney | py
A8 Il yoeu 7]
Al4om yoeu ]
1JZ NIQ yoeu ] uabunuyorezneg pun gewny waydiuo [ usgewneqyoy pun -Biua4 7]
£8Z NIQ yaeu ] uabunuyoiazneg [X) usgewneqyoy X
BiBueygepamuyom [X] gewny wayodiuo [ uoa abe|punig) Jap jne usgewbniey [] sne 6jops Bunuyoaiag aiQg
90 z Bunuyopm Hayulsieiy

ussneysjay23 - jdojuspaig 91zG¢ ‘Gl ayens ssbingiepy ‘BunuyoausBbaiuig yw sneyusijweluly

ayoepuyop 12p Bunuyoaiag

:apneqag

Seite 55 von 63

Eigentumswohnung

Marburger Stralle 15, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal
70 K 16/25

Seite 4 von 6

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Marburger Stralte 15, 35216 Biedenkopf - Eckelshausen
Mieteinheit:  Wohnung 2 OG

Sonderform
F10 : Trapez
_a+bxk
a 2,300 m Trapez
b 0,800 m
h 6,000 m
Flache (A) = 9,30 m?
Seite 5 von 6
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Eigentumswohnung

Marburger Stralle 15, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 16/25
Messwerkzeug ®
letzter Stutzpunkt: 468056.1 5637028
aktueller Stutzpunkt: 468056.1 5637028
Entfernung zum letzten Punkt: 6.7 m
umring: 16.9 m
Flache: 12.5 m*?
Angle: 92.5 °
VA
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstrafie 14, 35232 Dautphetal

70 K 16/25

Bodenrichtwertkarte

(lizensiert Gber Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

Diakonissenstrale 14, 35232 Dautphetal

70 K 16/25

Anlage 8:

L —

2

Baulast — Geh- und Fahrrecht zur ErschlieBung

—

Lfd Nr.

Inhalt der Eintragung:

Baemarcungen

Die in dem beigefiglen Auszug aus der Liegenschallskarte mit Ortsvergleich) vermalit
dargestelite Filiche wird zugunsien des Flurstickes Gemarkung Eckelshausen, Flur 6, Flursilick 84/29, &is
jederzait ungehindarie und verkehrssichere Zufahrt zur Verfigung gestelll. Sowell In dem Karlensuszug
nicht grofiore Malle angegaben sind, mull die Mindestbrefie 3,00 m und die Mingesthahe 3,50 m im Lichien

Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung
vom 28.11.2000

)
\ oy,
(‘vk

N
Marburg, don 04.122000 | o9
J/v

Jck: GamarkungiFlueFlurstook:
Eckelshauson ; 6 ; 84/20

-l

»

%

Qe =

Vo
,.)e"(\ A
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Eigentumswohnung
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstrafie 14, 35232 Dautphetal

70 K 16/25

Anlage 9:

~——

Baulast — Leitungsrecht zur ErschlieBung

Der Einbau und die Unterhaltung obliegl dam Eigentimer des beginstigten Grundstiockes.

(GemservinT allo)
1 2 3
LicNr . Inhalt der Entragung Bemarkungen.
1 Die In dem belpafiglen Auszug aus der Liegenschafiskarie (Kartenauszug mit Ortsverglakch) vermait Emontrl?:m oufgrund der Emfragungsverfigung
dargesteiie Flsiche wird zugunsien des Grundsilickes Gemarkung Eckelshausen, Flur 6, Furstick 84/29, | vom 28,11.2000
zur Aufnahyme von Wasser-, Ab und Energs gungsaniagan e Verfogung pestell

Marburg, den 04.12.2000 ,Qs,\'\“bh,\
/ i

begiinstigtes Grundstiick: Gemarkung/Flur/Flusstick
Eckeishausan | 6 ; 84729

Marburger Stralle 15, 35216 Biedenkopf Eigentumswohnung
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstrafie 14, 35232 Dautphetal

70 K 16/25

Anlage 10: Grunddienstbarkeit — Leitungsrecht zur ErschlieBung
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstrafie 14, 35232 Dautphetal

70 K 16/25

3 2 Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fUr den jeweiligen EigentUmer
des Grundstiicks Flur 6 Flurstiick 84/29 (Blatt 765 und 766); gemdB Bewilligung
vom 02.08.2001 (UR.Nr. 255/2001 des Notars Ernst Peter in Bledenkopf): eingetra-

gen am 16.11.2001. /g'/
Bohammer %

q 35 Orunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht, Leitungsrecht) fir den jeweiligen Eigen-
tiimer des Crundstucks Flur 6 Flurstick 84,29 (Blatt 765/766): gemsl Bewilligung
vor 28.12.1599 (UR.Nr. 559/99 des Notars Ernst Peter in Biedenkopf): eingetragen

fermop! Eckeishausen B43  Lette Anderung 23 05,2025 Ausdruck vom 31072025 - Sede 8 von 10

ntsgericht Grundbuch von Blatt Abteilung I

edenkopf Eckelshausen d46

wene | |1y Aymmer der
wmnaeY

P bovoflenen Grad|
irivs. | P00e in Beatands. | Losten une Seschrdaskyngen
ungan vaczoichaly
1 2 3 —

am 01.02.2000 in Blatt 576 und mit den belasteten Grundstuck hierher Ubertragen

an 26.06.2003.
Bo muer m/\/
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